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Stadt Uhingen Bebauungsplan ,Seestralle"

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Seestralie”
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Seestralie”

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Aufgrund der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen und vor dem Hintergrund, dass die Stadt
Uhingen nicht ausreichend Gewerbeflachen zur Verfligung stellen kann, hat sich die Kommune
entschieden, Gewerbegrundstlicke zu erschlie3en.

Zudem ist mit Aufloésung des Zweckverbands ,Gewerbepark Fils*, der gemeinsam mit der
Nachbarstadt Ebersbach ein interkommunales Gewerbegebiet hatte entwickelt wollen, diese
Moglichkeit fir weitere Gewerbeflachen auf der Markung Uhingen entfallen.

Da die Flachen des vorliegenden Planbereichs bereits im Flachennutzungsplan als geplante
Gewerbebauflachen enthalten sind und auch hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse eine
zeitnahe Schaffung weiterer Gewerbeflachen mdglich ist, soll mit dem nun vorliegenden
Bebauungsplanverfahren die planungsrechtliche Grundlage fur weitere Bauflachen geschaffen
werden.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan

Die zur Region Stuttgart zahlende Stadt
Uhingen ist landesplanerisch dem
Verdichtungsraum zugeordnet und
Ubernimmt als Kleinzentrum die Versorgung
des  Uberdrtlichen  Grundbedarfs  der
Einwohner im Verflechtungsbereich.

Im  Regionalplan ist Uhingen dem
Siedlungsbereich zugeordnet
(s.PS2.4.1.1(Z) Regionalplan VRS). In
diesen Orten erfolgt die verstarkte
Siedlungstatigkeit fur das Wohnen und die
gewerbliche Entwicklung Uber den Bedarf der
Eigenentwicklung hinaus.

Zudem liegt Uhingen an der Schienenstrecke
Plochingen-Géppingen-Geislingen, fir die
der Regionalplan eine Verbesserung der
Leistungsfahigkeit und des Angebots
anstrebt. Erganzend schlagt der
Regionalverkehrsplan eine Verlangerung der S-Bahn-Anbindung auf dieser Strecke vor.

Nordlich des Plangebietes verlauft die als Vorranggebiet festgelegte Trasse fiur den Ausbau von
Schienenverkehr (Ziel der Regionalplanung). Nutzungen oder MalRnahmen, die dem Ziel der
Erweiterung der Filstalstrecke im Abschnitt Plochingen-Geislingen um ein drittes Gleis
entgegenstehen, waren unzulassig.

Nach einem aktuellen Beschluss der Regionalversammlung vom Dezember 2023 soll die S-
Bahnlinie S1 nach Geislingen verlangert werden. Dies soll méglichst in Verbindung mit der
Korridorsanierung der Filstalstrecke der Bahn erfolgen. Aufgrund dieser Informationen Iasst sich
nicht abschatzen, ob hierfir die Errichtung eines weiteren Gleises und damit die Verbreiterung
des Korridors erforderlich ware. Berlicksichtigt man jedoch die bereits 6stlich vorhandene
Bebauung und deren Abstand zur Bahnlinie sind hier nur geringe Abstdnde vorhanden. Diese
wirden einer Korridorerweiterung entgegenstehen. Vor diesem Hintergrund ist auch im
Planbereich davon auszugehen, dass ein Heranrlicken der Bebauung an die Bahnlinie nicht im
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Konflikt mit dem vorgenannten regionalplanerischen Ziel steht. Dennoch ist es nach der
Stellungnahme des Verbandes Region Stuttgart im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung
erforderlich, den Korridor von rund 12 m beidseits der Trasse offen zu halten. Die Vorgabe, dass
in diesem Bereich keine neue bauliche Substanz geschaffen werden darf, ist dahingehend
berlcksichtigt, dass die Uberbaubaren Flachen aufierhalb dieses Bereichs liegen. Da von der
Bahn selbst Einfriedungen gefordert werden, sind diese innerhalb des Korridors zulassig. Mit Blick
auf die Moglichkeit, dass temporare Nutzungen hier mdglich seien, kann eine ohne gréRere
Anstrengungen rickbaubare Einfriedung als solche Nutzung angesehen werden.

Fur den Planbereich selbst enthalt der Regionalplan keine Eintragungen. Noérdlich der Bahnlinie
befindet sich ein Regionaler Griinzug, der den Schienenbereich nicht tiberschreitet.

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Uhingen -
Albershausen sind die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als geplante
Gewerbebauflachen dargestellt.

Der Bebauungsplan wird somit gemal® § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

3 Bestehendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht aktuell kein Bebauungsplan.

4 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Westen des Stadtgebietes und umfasst ca. 0,78 Hektar. Es wird im
Siden durch die Stuttgarter Straf’e (L 1192) und im Norden durch die Bahnlinie Stuttgart — Ulm
begrenzt. Der Geltungsbereich umfasst dabei die Flurstiicke Nr. 1288/2, 1289/1, 1289/3, 1302/
sowie Teilflachen des Flurstiicks 1305/1.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

5 Bebauungsplan im Regelverfahren
Da der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird,
erfolgt die Aufstellung im Regelverfahren

Umweltprifung und Umweltbericht sind Teil der Begriindung.

6 Bestand

6.1 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist ein ackerbaulich genutzter Bereich, der im Norden durch die Bahnbdschung
und im Siden durch die Landesstralle eingefasst wird. Entlang dieser verlauft eine Baumreihe
aus hochstdmmigen Laubbdumen. Im Stdosten wird das Gebiet durch den Riedenbach begrenzt,
der, nachdem er unter der Bahnlinie hindurchfiihrt, offen zu Tage tritt, um auf etwa halber Strecke
des Planbereichs wieder in einer Verdolung zu munden.

6.1 Topographie

Das Plangebiet kann als nahezu eben beschrieben werden. Es ist minimal Richtung
LandesstralRe geneigt und fallt Richtung Nordwesten um etwa einen Meter ab.
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6.2 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.

6.3 Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch die Stuttgarter Strale (L 1192) an das ortliche und Uberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden. Die nachstgelegene Haltestelle befindet sich etwas sidlich des
Plangebiets in der Seestralle. Hier ist eine Busanbindung an den Bahnhof Uhingen zu erreichen.

6.4 Altlasten

Altlasten oder ahnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

6.5 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.

6.6 Gewasser/Oberflachenwasser

Wie oben beschrieben verlauft der Riedenbach am Rand des Plangebiets.

6.7 Hochwasservorsorge / Starkregenereignisse

Nach dem kommunalen Starkregenrisikomanagementkonzept ist das Plangebiet im Gstlichen
Teilbereich von Uberflutungen betroffen, die insbesondere vom Riedenbach ausgehen.
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6.8 Ver- und Entsorgung

Parallel zur Stuttgarter Stral3e, in einem Abstand von 5-6 m zum Rand des Planbereichs verlauft
ein Mischwasserkanal im Gebiet.

Zwischen Stuttgarter StraRe und Geltungsbereich des Bebauungsplanes findet sich eine
Stromleitung der Netze BW. Weitere Leitungen sind im Bereich des Gewassers sowie im
nordwestlichen Randbereich in Abschnitten innerhalb des Plangebiets.

Zudem verlaufen entlang der Bahnstrecke Kommunikationsleitungen und direkt angrenzend im
Nordwesten die Nato-Pipeline ,PL Tuebingen-Aalen-FBG* fiir den Kraftstoff-Transport.

7 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind die Vorschriften fur besonders und streng
geschutzte Tier- und Pflanzenarten gemaly § 44 BNatSchG zu beachten und zu prifen, auch
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wenn es erst mit der Verwirklichung des Bauleitplanes zu Eingriffen in die Tier- und Pflanzenwelt
kommt.

Vor diesem Hintergrund wurde eine Artenschutz-Vorprifung erarbeitet, in deren Ergebnis ein
Vorkommen von Zauneidechsen nachgewiesen wurde, das sich am Rande des Plangebiets auf
den Flachen entlang des Bahndamms vorfand. Das Einwandern der Reptilien in das Baufeld soll
durch einen reptiliendichten Zaun verhindert werden.

Zudem konnte aufgrund des Vorhandenseins bestimmter Ampferarten bei der Erstbegehung ein
Vorkommen des Feuerfalters nicht ausgeschlossen werden. Daher wurde bei weiteren
Begehungen nach dieser Art explizit gesucht, jedoch ohne, dass Entwicklungsstadien gefunden
wurden.

Fiar alle weiteren artenschutzrechtlich relevanten Tierarten ist die Planflache laut
Voruntersuchung als Habitat nicht geeignet.

8 Schallimmissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes unmittelbar zwischen der Bahnlinie Stuttgart — Ulm und der
LandesstralBe ist mit Schallimmissionen aus dem Verkehr zu rechnen. Daher wurde gutachterlich
gepruft, ob die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche zu Immissionskonflikten
fihren und welche Schallschutzvorkehrungen vor schadlichen Gerauscheinwirkungen
erforderlich sind.

Das Fazit der Untersuchung wird im Folgenden auszugsweise wiedergegeben. Das vollstandige
Gutachten (RW Bauphysik, B22441_SIS_01 vom 07.07.2022) liegt der Begriindung als Anlage
bei.

,Wie die Ergebnisse zeigen, treten im Plangebiet Beurteilungspegel von tags 71-75 dB(A) auf
und nachts 68-75 dB(A). Zur Tageszeit tritt die héchste Ldrmbelastung am nérdlichen und
stdlichen Rand des Plangebiets auf und sinkt um 3-4 dB(A) zur Mitte des Plangebiets. Der
L&rmeintrag durch den Stral3enverkehr im Siiden sowie durch den Bahnverkehr im Norden féllt
dhnlich hoch aus. Zur Nachtzeit liegt die héchste Belastung im nérdlichen Bereich des
Plangebiets nahe den Bahngleisen und sinkt stetig nach Siiden hin. [...]

Die ftir ein Gewerbegebiet (GE) geltenden schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
[3] in H6he von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden um 6-10 dB(A) tags und 13-20 dB(A)
nachts (berschritten. Auch die als gesundheitsgefdhrdend geltenden Pegel von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts werden tags um 1-5 dB(A) und nachts um 8-15 dB(A) lberschritten.”

Aktiver Schallschutz in Form von Larmschutzwénden erscheint aus gutachterlicher Sicht nicht
verhaltnismaRig. Auch ist eine larmoptimierte Grundrissgestaltung, bei der schutzwirde Radume
ausschlieBlich an der leisen Gebaudeseite zulassig sind, oder auch eine Blockrandbebauung mit
leisen Innenhoflagen in diesem Plangebiet nicht méglich.

Da selbst die gesundheitsgefahrdenden Pegel Uberschritten werden, sollte der Anteil der
schutzbedirftigen Nutzungen und Raume auf ein Minimum reduziert werden. Vielmehr sollen nur
die Nutzungen zugelassen werden, bei denen typischerweise nicht-schutzbedirftige
Raumlichkeiten Gberwiegen.

9 Starkregen

Mit der Offenlegung des im Planbereich befindlichen Abschnitts des Riedenbachs sind
Gelandemodellierung verbunden. So wird ein naturliches Gewasserprofil geschaffen und die
westlich angrenzenden Griinflachen bleiben in ihrer Hohenlage erhalten. Hiervon ausgehend wird
das Gelande lber eine neu zu schaffende Gelandebdschung angehoben, da der Bereich der
Bauflachen innerhalb des Plangebiets aufgeflillt werden soll. Somit wird ein Schutz der kiinftigen
Bebauung vor Uberflutungen erreicht. Da sich die Plangebietsflachen im Besitz der Stadt Uhingen
befinden, soll diese Auffillung Uber den Kaufvertrag sichergestellt werden.
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10 Planungsziele und Planungskonzeption

An der Landesstralle L 1192 sollen Gewerbeflachen entwickelt werden, die aufgrund des
Zuschnitts der verfugbaren Flache und aufgrund der eingeschrankten Anbindemdglichkeit
vermutlich an einen interessierten Gewerbebetrieb vergeben werden kdnnen.

Um hierfur giinstige Voraussetzungen zu schaffen, soll das Gelande um ca. einen Meter aufgefullt
werden und die Entwasserung des Niederschlagswassers in Verbindung mit der Renaturierung
des Riedengrabens geregelt werden.

Die Larmsituation wirkt sich zudem einschrankend auf den Planbereich aus, da sowohl Bahn- als
auch KfZ-Larm schutzbediirftige Nutzungen ausschliefden.

Dennoch kann vor dem Hintergrund dieser Randbedingungen mit den nachfolgend erlauterten
Festsetzungen eine sinnvolle gewerbliche Nutzung ermdglicht werden.

11 Planungsrechtliche Festsetzungen

11.1 Art der baulichen Nutzung

Die bereits im Flachennutzungsplan vorgesehene Nutzung als Gewerbeflache wird Gber die Art
der Nutzung als Gewerbegebiet (GE) ndher ausgeformt.

Aufgrund  der  Larmbelastungen im  Gebiet wird den Empfehlungen  der
Gerauschimmissionsprognose gefolgt und nur solche Nutzungen zugelassen, die weniger
schutzbediirftige Raume aufweisen. So sind Gewerbebetriebe aller Art, einschlieBlich der
Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme, Lagerhauser und Lagerplatze sowie offentliche
Betriebe zugelassen. Vor diesem Hintergrund dirfen auch Geschaftsgebaude und Anlagen fir
sportliche Zwecke errichtet werden.

Schutzbedirftige Rdume, die dem dauernden Aufenthalt dienen, werden nicht ermdglicht. Daher
sind Blro- und Verwaltungsgebdude nicht zugelassen. Da auch bei den ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, von schutzbedirftigen Raumen auszugehen ist, werden diese vollstandig
ausgeschlossen.

Da grol¥flachiger Einzelhandel — sofern er nicht der Grundversorgung dient - gemaf PS 2.4.3.2.2
des Regionalplanes nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren madglich ist, ist dem Entstehen
grofRflachigen Einzelhandels in Uhingen als Kleinzentrum entgegenzuwirken. Insbesondere, da
sich der Planbereich in Ortsrandlage befindet. Daher werden Einzelhandelsbetriebe ganzlich
ausgeschlossen.

Aufgrund der Lage des Planbereichs am heutigen und kunftigen Ortsrand als Ortsauftakt werden
Vergnligungsstatten im Bebauungsplan ausgeschlossen.

11.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) und der
maximal zulassigen HoOhe der baulichen Anlagen (Gebaudehohe) geregelt. Punktuelle
Uberschreitungen der Gebaudehdhe sind dabei fiir technische Anlagen zuldssig. Um die
Hoéhenwirkung gestalterisch zu reduzieren, wird fir das oberste Geschoss ein Ricksprung an
zwei Gebaudeseiten vorgegeben.

Bei der Grundflachenzahl wird der Orientierungswert gem. BauNVO gewahlt, auch wenn
aufgrund der Abstdnde zu Landesstrale, Bahnlinie und zu kinftigen ErschlieBungsflachen nur
etwa 60 % der Flache mit Gebauden Uberbaut werden kénnen, sofern keine Aufteilung der
Bauflachen erfolgen sollte. Fir eine weitere Nutzung durch Anlagen gem. §19 Abs. 4 BauNVO,
wie beispielsweise Stellplatze ist die Ausschoépfung der GRZ von 0,8 somit mdglich.

11.3 Bauweise

Fur das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Ausgehend von der offenen
Bauweise, soll die Gebaudelangenbegrenzung im Planbereich nicht angewendet werden.
Aufgrund der geringen Tiefe zwischen Stuttgarter Strafe und Bahnlinie und vor dem Hintergrund,
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dass an der freien Strecke dieser Landesstrale nur die Zufahrtsmoglichkeit tber den
Kreisverkehr besteht, soll die Moglichkeit gewahrt werden, lange, wenn auch schmale Baukorper
realisieren zu konnen und so dennoch eine gute Eignung fiir die gewerbliche Nutzung zu erzielen.

Mit Blick auf die Umgebung ist diese Regelung vertretbar, da bereits Gebaude mit mehr als 50 m
Lange im Umfeld vorhanden sind.

11.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (Baugrenzen)

Erganzend zur Bauweise wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen begrenzt.
Damit wird einerseits der Abstand zur Landesstrale als auch zu vorhandenen Leitungsanlagen
sichergestellt. Zudem berlicksichtigen die Baugrenzen entlang der Bahnlinie den freizuhaltenden
Trassenbereich fir die Errichtung eines dritten Gleises. Wie bereits im vorherigen Abschnitt
beschrieben, wird trotz der eher ungilinstigen Randbedingungen fiir gewerbliche Zwecke ein
groltmaoglicher Gestaltungs- und Nutzungsspielraum gewahrt.

11.5 Stellpldtze und Garagen

Da Teilflachen im Plangebiet von baulichen Anlagen freizuhalten sind, werden Garagen und
Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen zugelassen. Offene Stellplatze werden zwar
auch auflerhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen, sind jedoch aufgrund des Leitungsrechts,
des Anbauabstands und der festgelegten MaRnahmenflachen nur eingeschrankt moéglich.

11.6 Von der Bebauung frei zu haltende Flachen

Durch die im Sidwesten verlaufende Landesstrafle L 1192 ist die Anbauverbotszone gem.
§ 22 StrG zu berticksichtigen. Diese betragt, gemessen vom baulichen Fahrbahnrand 20 m. Um
diesen Bereich von Bebauung freizuhalten, wird eine entsprechende Flache im zeichnerischen
Teil festgelegt und die Baugrenze an dieser orientiert. Vorbehaltlich einer Zustimmung des
Stralenbaulasttrager konnen hier offene Stellplatze zugelassen werden.

11.7 Verkehrsflachen

Um vom vorhandenen Kreisverkehr die ErschlieRung der kinftigen Gewerbeflachen zu erreichen,
wird hier der Bau eines weiteren Astes erforderlich. Um das Wenden der Entsorgungsfahrzeuge
zu ermdglichen, wurde eine entsprechende Aufweitung der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache
vorgesehen. Des Weiteren wurde bei der konkretisierten Stralenplanung die Anregung des
Landratsamtes Goppingen aufgenommen und zur Anbindung an das Fuf3- und Radwegenetzes
eine Querungsinsel sowie ein FulR-/Radweg nordlich des Kreisverkehrs vorgesehen. Von diesen
Anlagen ragt allerdings nur ein kleiner Teil des Fu3-/Radweges in den Planbereich hinein.

Da auller dieser Zufahrtsmdglichkeit an der freien Strecke der Landesstralle keine weiteren
Einzel-Grundstickszufahrten méglich sind, wird in der Planzeichnung ein Zu- und Abfahrtsverbot
dargestellt.

11.8 Offentliche und private Griinflichen

Im Bereich des Gewasserrandstreifens, der entlang des Riedenbaches einzuhalten ist, werden
hier 6ffentliche Grunflachen festgelegt. Innerhalb dieser besteht die Mdglichkeit die vorhandenen
Verdolung des Gewassers zu entfernen und diesen Abschnitt naturnah zu gestalten.

Die private Grinflache entlang der Bahnlinie dient dem Schutz der Flachen, auf welchen ein
Zauneidechsenvorkommen angetroffen wurde, und kann zudem fiir eine oberflachliche
Entwasserung genutzt werden. Die von der Bahn geforderten Einfriedungen als
»Schutzeinrichtung” sind innerhalb der Flachen zugelassen.

11.9 Flachen und MaRRnahmen fir Boden, Natur und Landschaft

Zur Minimierung der Auswirkungen durch die Bebauung des Gebietes auf die Umwelt sind
verschiedene MalRnahmen festgesetzt.

Wesentlich dabei ist die Festsetzung der Dachbegrinung, die sich sowohl auf den
Wasserhaushalt, das Klima und das Landschaftsbild positiv auswirkt als auch einen Lebensraum
fur bestimmte Tier- und Pflanzenarten bieten kann.
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Des Weiteren sind zur Reduzierung des Wasserabflusses nicht Uberdachte Stellplatze mit
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Auch wenn die Zauneidechsen im Bereich der Schotterflachen des Bahndammes auf3erhalb des
Geltungsbereichs erfasst wurden, ist dennoch ein Abstandsstreifen zum Schutz dieser Tierart am
Gebietsrand notwendig.

11.10 Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Im Abstand von 5-6 m zur Gebietsgrenze verlauft ein bestehender Mischwasserkanal parallel zur
Stuttgarter StraBe durch den Planbereich. Dessen Verlauf wird einschlief3lich seines
Schutzstreifen Uber ein Leitungsrecht gesichert.

Da es sich um eine Hauptsammelleitung handelt, ist diese Flache von jeglicher Bebauung
(Hochbauten) freizuhalten. Eine Befestigung der Flachen in diesem Bereich wéare hingegen
maoglich.

11.11 Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der dargelegten Schallimmissionen sind erganzend zum Ausschluss bestimmter
Nutzungen flr die verbleibenden schutzwirdigen Nutzungen bzw. Raume passive
SchallschutzmaRnahmen festzusetzen. Nach den Vorgaben der Gerauschimmissionsprognose
wird festgelegt, dass anhand der festgestellten AuRenlarmpegel die Aulenbauteile nach den
Regelungen der DIN 4109 auszubilden sind. Ergadnzend sind diese Raume mit
fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen auszustatten.

Da, wie bereits in Kapitel 8 ausgefiihrt, ist eine Grundrissorientierung aufgrund der beidseitigen
Larmbelastung nicht moglich. Dennoch ist bei den fiir das Gewerbegebiet zulassigen Nutzungen
ein Vorkommen schutzbedirftiger R&ume nicht ganzlich auszuschlieBen, da sowohl
Gewerbebetriebe als auch Geschéaftsgebdude diese in geringem Umfang umfassen zu kénnen.
Zum Schutz der kiinftig dort arbeitenden Personen dienen die getroffenen Regelungen.

11.12 Nachrichtliche Ubernahmen

Durch die Lage des Riedenbachs innerhalb des Bebauungsplangebietes erfolgt die nachrichtliche
Darstellung des kinftigen Gewasserrandstreifens, der fir den Innerortsbereich nach dem
Wassergesetz funf Meter betragt. Berticksichtigt wird dabei bereits die geplante Offenlegung und
Umgestaltung des Gewassers.

12 Ortliche Bauvorschriften

12.1 Dachform, Dachneigung

Die zuldssige Dachform und Dachneigung orientiert sich an den in der ndheren Umgebung des
Plangebietes vorhandenen Dachformen. Um mit Blick auf die Wasserbehandlung eine
Dachbegriinung sicherzustellen, wird auf die Méglichkeit von Sattel- oder Pultddchern verzichtet.

Durch die direkt angrenzend verlaufende LandesstralRe wird zur Vermeidung der Blendwirkung
eine Festsetzung zur Fassadengestaltung getroffen.

12.2 Werbeanlagen

Es wird geregelt, dass Werbeanlagen nur fir im Gebiet ansassige Betriebe und deren
Erzeugnisse errichtet werden dirfen. Dies stellt ergdnzend den Ausschluss von Fremdwerbung
sicher, wofur der vorliegende Standort am Ortsrand sicherlich attraktiv ware.

Da neben der Blendfreiheit auch ein Ablenken der Verkehrsteilnehmer der L 1192 verhindert
werden soll, werden bewegte Anlagen jeglicher Art nicht zugelassen.

Aufgrund der bereits gro3zligig gefassten Gebdudehdhe wiirden Werbeanlagen auf Dachflachen
eine weithin sichtbare Wirkung entfalten, die aber unter Berticksichtigung der Einsehbarkeit bzw.
des Landschaftsbildes vermieden werden soll.
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12.3 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Da bereits ein grofier Teil des Gebietes versiegelt bzw. mit baulichen Anlagen versehen werden
kann, soll mit dieser Festsetzung sichergestellt werden, dass die verbleibenden Flachen als
Grunflachen angelegt werden und beispielsweise Gestaltungen in Form von flachenhaften
Steinschittungen nicht entstehen.

12.4 Einfriedungen

Aufgrund der benachbarten Bahnstrecke ist zum Schutz von Personen und Fahrzeugen
dauerhaft ein Zaun zu errichten. Nach den Vorgaben der Bahn sind in diesem Abschnitt keine
Tiaren oder Tore an den Einfriedungen vorzusehen.

13 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 7.780 m? (ca. 0,78 ha).

Abzuglich der Griin- und Verkehrsflachen verbleiben ca. 5.060 m? Gewerbeflache.

Gefertigt: Bad Boll, den 24.10.2025
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